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Allgemeine Hinweise

In den Marktstudien von FondsMedia werden diverse externe Informationsguellen genutzt, die durch entspre-
chende Quéllenhinweise namentlich aufgeftihrt werden. Fir Vergangenheitswerte gilt, dass es keinerlei Garantie
oder Gewahr dafur gibt, dass diese oder vergleichbare Ergebnisse auch in der Zukunft eintreten.

Es liegt daher nicht in der Absicht von FondsMedia, vergangene Ergebnisse als Indikator fur zukunftige Ergeb-
nisse oder Zukunftserwartungen zu deklarieren.

Die fur die Anaysen genutzten Quellen werden algemein fur glaubwirdig und zuverldssig befunden.
FondsMedia Ubernimmt jedoch keinerlel Gewéhr fur die Aktualitdt, Korrektheit, Vollstandigkeit oder Qualitét
der bereitgestellten | nformationen.

Haftungsanspriiche gegen FondsMedia, welche sich auf Schaden materieller oder ideeller Art beziehen, die
durch die Nutzung oder Nichtnutzung der dargebotenen Informationen bzw. durch die Nutzung fehlerhafter und
unvollstandiger Informationen verursacht wurden, sind grundsétzlich ausgeschl ossen.

Die Inhalte der Analysen und Studien von FondsMedia dienen lediglich der Information und stellen keine Anla-
geberatung, Empfehlung oder Aufforderung flr eine Investition dar.

Alle in den Analysen und Studien genannten und ggf. durch Dritte geschitzten Marken- und Warenzeichen un-
terliegen uneingeschrénkt den Bestimmungen des jeweils gultigen Kennzeichnungsrechts und den Rechten der
jeweiligen eingetragenen Eigentlimer. Allein aus der blof3en Nennung ist nicht der Schluss zu ziehen, dass Mar-
ken- und Warenzeichen nicht durch Rechte Dritter geschiitzt sind.

Das Urheberrecht fur vertffentlichte, von FondsMedia selbst erstellte Objekte verbleibt allein bei FondsMedia
Eine Vervielféltigung oder Verwendung der Grafiken und Texte dieser Publikation in anderen elektronischen
oder gedruckten Publikationen ist ohne ausdriickliche Einwilligung von FondsMedia nicht gestattet. Entspre-
chendes gilt gegentiber Dritten.

Die hier vorliegende Marktstudie wurde von der Hesse Newman Capital AG, Hamburg, in Auftrag gegeben. Die
Hesse Newman Capital AG ist zur Nutzung dieser Marktstudie ausdriicklich berechtigt.

Hamburg, im April 2010

Einleitung

Unter dem Begriff Green Building finden sich im Internet mit Stand Mé&rz 2010 weltweit 5,2 Millionen Eintrége.
An der Aktualitét des Themas besteht insofern kein Zweifel. Was aber ist ein Green Building? Eine einheitliche
Definition liegt nicht vor. Mit dem Begriff verbinden sich jedoch gesetzliche Mal3nahmen zur Steigerung der
Energieeffizienz von Immobilien und zur Einsparung des Treibhausgases CO..

In der Européischen Union zielt die im Jahr 2002 eingefuhrte Richtlinie ,Energy Performance of Buildings
Directive" darauf ab, durch energiesparendes Bauen und effiziente Gebaudetechnik den Energiebedarf dauerhaft
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deutlich abzusenken und damit auch CO,-Emissionen nennenswert zu drosseln. In Deutschland gilt seit 2002
sinngemaR die Energieeinsparverordnung (EnEV).!

2005 folgte das EU-GreenBuilding-Programm, mit dem seither Klimaschutz-Vorreiter gefordert werden. Den
Partner-Status und ein EU-Zertifikat erhalten Unternehmen fir Neubauten, deren gesamter Primérenergiebedarf
fur Heizung, Strom und Warmwasser mindestens 25 % unterhalb des durch die EnEV vorgeschriebenen Wertes
liegt. Bei Bestandsimmobilien muss der bestehende Primérenergiebedarf zumindest um ein Viertel reduziert
werden, um den EU-Standard Green Building zu erreichen.?

Fur einen Immobilieninvestoren stellt sich die Frage, ob Green Buildings kapitalintensive Zusatzinvestitionen er-
fordern; und ob diese primér 6kologisch sinnvolle Ziele unterstiitzen; oder auch mit konomischen Vorteilen
verbunden sind.

Fir eine Untersuchung der dkonomischen Aspekte von Green Buildings wird im Folgenden auf den US-
amerikanischen Immobilienmarkt Bezug genommen. Vor dem Hintergrund, dass fir diese Region langfristige
wirtschaftliche Ergebnisse vorliegen, die weiterfihrende Analysen auf einer profunden Basis ermdglichen.

In den USA entfallen auf Immobilien ca. 39 % des priméren Energieverbrauchs und 38 % samtlicher CO,-
Emissionen. Das Bestandsvolumen von Green Buildings in den USA belauft sich auf ca. US$ 36 bis 49 Mrd.
Der , Green Market* hatte im Jahr 2008 einen Marktanteil von ca. 10 % bis 12 %.2

In den USA bestehen seit den neunziger Jahren differenzierte Zertifizierungsverfahren fir Green Buildings. Ein
in den USA gelaufiges Umweltzertifikat ist der Energy Star, der fur Héuser vergeben wird, die mindestens 15 %
energieeffizienter sind als die nationale IRC-Richtlinie bzw. 20-30 % mehr Energie einsparen als eine Standard-
immobilie.*

Die LEED-Zertifizierung (Leadership in Energy and Environmental Design) zur Klassifizierung nachhaltiger
Gebéude wurde 1998 entwickelt. Zertifiziert werden nur Gebéude, die bestimmte Grundbedingungen des 6kol o-
gischen Bauens erfillen. Die Bewertung erfolgt durch eine Punktevergabe fir einzelne Kriterien. Die Summe
der erreichten Punkte entscheidet, wie das Gebadude bei der Zertifizierung eingestuft wird. Das LEED-System
bezieht sich auf alle Phasen des L ebenszyklus. Die Skala der Gebaudegtite umfasst die Zertifizierungsstufen Cer-
tified, Silver, Gold und Platinum.”

Waéhrend im europdischen Raum Green Building hdufig mit Energieeffizienz gleichgesetzt wird, greift der Be-
griff im angel séchsischen Raum wesentlich weiter. Im Rahmen der LEED-Zertifizierung greifen folgende Beur-
teilungskategorien:®

B Nachhaltiger Grund und Boden B  Energie und Atmosphére B Raumqualitét
B Wassereffizienz B Materialien und Ressourcen B |nnovations / Designprozess

' Quelle: Eurohypo RAC Research, RAC Deutschland Sachverstandigentagung Green Buildings, November 2008.

2 Quelle: Deutsche Energie-Agentur, Green Building, Steigerung der Energieeffizienz in Nichtwohngebauden, September 2008.

3 Quelle: U.S. Green Building Council, Green Building by the Numbers, April 2009, die Angaben beziehen sich sowohl auf gewerbliche wie auch privat genutzte Immobilien und
beinhalten alle Objekttypen.

4 Quelle: U.S. Environmental Protection Agency and the U.S. Department of Energy online unter www.energystar.gov, 2010.

5 Quelle: baunetzwissen.de, 2010.

6 Quelle: baunetzwissen.de, 2010.
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Initialkosten

Jede Immobilie stellt einen Einzelfall dar, insofern lassen sich die Zusatzkosten fur ein Green Building nicht ver-
allgemeinern. Die zusétzlichen Kosten héngen individuell vom Standort, der Lage, dem Zustand einer Bestands-
immobilie und deren Kompatibilitét mit einer Green Building-Modernisierung ab. Hinzu kommt, dass es ver-
schiedene Ausbaustufen gibt, die in den USA zu unterschiedlichen Zertifizierungsklassen filhren (Energy Level;
LEED-Rating von ,certified* bis ,platinum®). Im Regelfall kann davon ausgegangen werden, dass die Kosten
fir eine nachtrégliche Modernisierung einer Buroimmobilie auf einen Green Building-Standard héher ausfallen
als bei einer Projektentwicklung, welche diese Standards bereitsim Vorfeld vorsieht.

Die nachfolgende Grafik basiert auf einer gutachterlichen Hochrechnung der zusétzlichen Kosten fir die Moder-
nisierung einer mittelgrofRen Biroimmobilie mit einer Nutzfldche von ca. 31.000 Quadratmetern, die sich in
Washington D.C. befindet. Aufgefiihrt werden die Baukosten. Die zusétzlichen Verwaltungs- und Compliance-
Kosten firr die Zertifizierung liegen in einer Spannbreite zwischen 1,5 % bis 3,1 % der gesamten Baukosten.

Zusatzkosten fir ein Green Building
Beispiel: Modernisierung einer US-Buroimmobilie in % des Gesamtbudgets

10,0 % T
8,2%
8,0 %
6,0 %

4,0 % 1

2,0 % A

0,0 % -

LEED "certified" LEED Silver-Rating LEED Gold-Rating

Dieinitialen Zusatzkosten firr ein Green Building, basierend auf einer Birobestandsimmobilie mit einer Nutzfl &
che von ca. 31.000 nf und Lage in Washington D.C., liegen je nach Zertifizierungsklasse typischerweise zwi-
schen 2,1 % bis 8,2 % der gesamten Erstellungskosten. Unter Berticksichtigung der zusétzlichen Verwaltungs
und Compliance-Kosten liegen die initialen Zusatzkosten anhand der zitierten Marktquelle damit bei maximal
11,4 % der Erstellungskosten.

Fachleute gehen davon aus, dass den zusétzlichen Anfangskosten fir ein Green Building innerhalb von zwanzig
Jahren zehn Mal so hohe K osteneinsparungen gegeniiberstehen.

" Quelle: New Solutions, Ausgabe 19, Juli 2009.
2 Quelle: Erin Burg Hupp, Recent Trend in Green Buildings Laws: Potential Preemption of Green Building and Whether Retrofitting Existing Buildings Will Reduce Greenhouse
Gases and Save the Economy, Sommer 2009.
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Kosteneffizienz und qualitative Aufwertungen

Hinsichtlich der Kosteneinsparungen fur Green Buildings ist im Vorfeld anzumerken, dass diese primér vom
Standort der Immobilie abhangen. Je héher der standortspezifische Energiebedarf ausféllt, desto hoher sind die
potenziellen Kosteneinsparungen. Hinzu kommt der individuelle Zertifizierungslevel, der unterschiedlich inten-
sive Baumal3nahmen umfasst. Als prominentes Beispiel sei das weltbekannte Empire State Building in New
York aufgefiihrt, dessen Energieeffizienz mit einem Investitionsvolumen von ca. US$ 20 Mio. optimiert wird.
Hierdurch soll der Energieverbrauch um ca. 40 % abgesenkt werden. Die erwarteten K osteneinsparungen belau-
fen sich auf US$ 4,4 Mio. p.a. Die Zusatzkosten werden sich unter diesen Voraussetzungen demnach innerhalb
von ca. 4,5 Jahren amortisieren.*

Marktexperten gehen fir Green Buildings im Vergleich zu konventionellen Immobilien von markttypischen
Kostensenkungen aus Energieeinsparungen von rd. 30 % aus? Eine empirische Auswertung von 150 Green
Buildings in den USA bestétigt die vorgenannte Einschétzung. Dieses Portfolio verzeichnet K osteneinsparungen
von durchschnittlich ca. 33 % (Energie, Wasser, Abfallentsorgung).® Green Buildings verzeichnen um ein Drittel
verminderte CO,-Emissionen.* Es ist anzumerken, dass die Betriebskosten typischerweise auf den Mieter umge-
legt werden. Eine Biroimmobilie nach Green Building-Standard kann aufgrund der niedrigeren Betriebskosten
daher auch mit Gberdurchschnittlichen Mieten auf Mieterebene wirtschaftlich vorteilhaft sein.

Es liegen empirische Ergebnisse fur die Produktivitét von 154 US-Biroimmobilien vor, fur die im April 2009
die operativen Kosten erhoben wurden. Innerhalb dieser Stichprobe verfiigen ale Immobilien Uber den Energy
Star, sechs Immobilien sind zusétzlich nach LEED-Standard zertifiziert. Der Begriff der Produktivitét fasst hier
spezifische Faktoren (Fehltage, Krankheitstage u.A.) zusammen, welche die Wertschdpfung der in der Biiroim-
mobilie tétigen Menschen erfassen. Die Studie kommt zu dem Ergebnis, dass Green Buildings eine um ca. 5%
héhere Produktivitét aufweisen.® Nach Angaben des U.S. Green Building Council fallt die Mieterzufriedenheit
von kommerziellen Green Buildingsim Vergleich zu durchschnittlichen Immobilien um 27 % héher aus.®

Green Buildings steigern Effizienz

Vergleich zu Standardimmobilien in Prozent

40,0% T

27,0%

30,0% T
200% T
10,0 % + 5,0 %

Kosten Emission (CO,)

0,0 % A

Produktivitat Mieterzufriedenheit
(Wertschdpfung fur Mieter)

-20,0% T

-10,0 % A

-30,0% T
-40,0 % - -33,0 % -33,0 %

" Quelle: Burnham-Moores / CB Richard Ellis, Do Green Buildings Make Dollars and Sense, November 2009.

2 Quelle: RREEF Research, How Green a Recession? — Sustainability Prospects in the US Real Estate Industry, Februar 2009.
3 Quelle: Land Mark International in Good Energies, November 2008.

4 Quelle: U.S. Green Building Council, a.a.0., April 2009.

5 Quelle: Burnham-Moores / CB Richard Ellis, a.a.0., November 2009.

6 Quelle: U.S. Green Building Council, a.a.0., April 2009.
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Ertragseffekte

Fachleute haben im Rahmen der im vorherigen Kapitel angesprochenen empirischen Studie, basierend auf 154
US-amerikanischen Green Buildings (Buroimmobilien), herausgefunden, dass Green Buildings im Zeitraum
2005 bis Ende 2009 durchgangig héhere Mieterlése und Vermietungsstande als vergleichbare Standardimmo-
bilien erzielt haben.*

Im dritten Quartal 2009 hat sich der landesweite Leerstand von Biroimmobilien in den USA auf 17,2 % erhoht.
Die in der Marktstudie ausgewerteten Green Buildings wiesen einen deutlich niedrigeren Leerstand von 8,3 %
auf. Vergleichbare Standardimmobilien (Peer Group) verzeichneten einen Leerstand von 14,9 %.”

Im dritten Quartal 2009 lagen die landesweiten Durchschnittsmieten monatlich bei ca. US$ 27,00 pro sq ft, wah-
rend die Vergleichsgruppe US$ 29,33 erzielte und Green Buildings mit US$ 30,54 die héchsten Mieterl6se gene-
rierten. Aus der Kombination eines hoheren Vermietungsstands und Uberdurchschnittlicher MieterlGse ergibt
sich fur die untersuchten Green Buildings gegeniiber den Standardimmobilien ein um 10 % héherer Immo-
bilienwert.®

Im Vergleich zum landesweiten Gesamtmarkt und der Peer Group weisen Green Buildings damit folgende rela-
tive Ertragsvorteile auf:

Ertragsvorteile von Green Buildings

Im Vergleich zum Gesamtmarkt (Landesdurchschnitt) und Peer Group; am Beispiel von US-Biroimmobilien, Stand: 3.Q./2009
140% T 13,1 %

12,0 % +

10,0 % 4

7,8 %

8,0 % A
6,0 % ~
4,0 % +

2,0 % -

0,0 % - t
Vorteil ggii. Gesamtmarkt US-Biroimmobilien Vorteil ggli. Peer Group (Vergleichbare Immobilien)

W Mietzins B Auslastung

" Quelle: Burnham-Moores / CB Richard Eliis, a.a.0., November 2009.
2 Ebenda.
3 Ebenda.
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Verkaufserlose

Um die empirisch nachgewiesenen Verkaufserlse von Green Buildings in den USA einordnen zu kdnnen, ist es
sinnvoll, aktuelle Marktentwicklungen zu kennzeichnen, die Hinweise auf den Nachfragetrend fur Green Buil-
dings geben.

Die Anzahl der Mitglieder im U.S. Green Building Council lag im April 2009 bei ca. 20.000 Organisationen.
Gegenliber dem Jahr 2000 hat sich die Mitgliederanzahl damit vervierfacht. Ab dem Jahr 2000 bis April 2009
wurden 2.476 gewerbliche Immoabilienprojekte von rd. 82.000 LEED Accredited Professionals zertifiziert. Fir
das Jahr 2010 diirften ca. 10 % aller Projektentwicklungen in den USA auf Green Buildings entfallen.* Im Jahr
2009 redlisierte der Green Building-Sektor in den USA einen Umsatz von ca. US$ 553 Mrd. Es handelt sich um
den wachstumsstarksten Sektor innerhalb der Bauindustrie.?

Fir den Zeitraum 2005 bis zum ersten Quartal 2008 liegt eine Auswertung von 643 verkauften US-
Buroimmobilien mit einem Energy Star- bzw. LEED-Zertifikat vor. Es handelt sich dabei um Class-A-
Immobilien mit einer durchschnittlichen Mietflache von ca. 20.000 m? tber fiinf Stockwerke mit Baujahr ab
1970. Die Verkaufserlse dieser Immobilien wurden mit ca. 2.000 weiteren verkauften, hinsichtlich der bauli-
chen Spezifikationen vergleichbaren Biroimmobilien ohne jegliches Umweltzertifikat verglichen.

Die Green Building-Buroimmobilien mit LEED-Zertifikat erzielten im Schnitt einen um ca. 10 % héheren Ver-
kaufserlos. Die Green Buildings mit dem Energy-Star-Zertifikat, das weniger Anforderungen als das LEED-
Zertifikat erfordert, erzielten einen um durchschnittlich ca. 6,0 % hoheren Verkaufspreis.®

Verkaufsmehrerldse fiir Green Buildings im Vergleich zu Standardimmobilien

12,0 % T

10,0 %

10,0 % +

8,0 % T

6,0 %

6,0 % +

4,0% T

2,0 % —+

0,0 % -
Buroimmobilien mit Energy Star-Zertifikat Buroimmobilien mit LEED-Zertifikat

" Quelle: Theddi Wright Chappell, Chris Corps, High Performance Green Building, What's it Worth?, Mai 2009.
2 Quelle: Allen Matkins, 4th Annual Green Building Survey, 2010.
3 Quelle: Norm Miller, Jay Spivey, Andy Florance, Does Green Pay Off, Juli 2008.
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Nutzeffekte von Green Buildings

Anhand von Markterhebungen hinsichtlich der wirtschaftlichen Nutzeffekte von Green Buildings ergeben sich
zusammengefasst folgende empirisch ermittelte Ergebnisse:

Nutzeffekte von Green Buildings im Vergleich zu durchschnittlichen Standardimmobilien in der Ubersicht

Operative K osteneinsparungen: ca. 8 % bis 9 %
Absenkung der Instandhaltungskosten: rd. 13 %
Wertsteigerung der Immobilie: 7,5 %

Erhéhung des Return on Investment: 6,6 %
Erhéhung der Ausmietung: 3,5 %
Mieterh6hungen: 3 %

Energieeinsparungen; 26 %’

CO,-Emissionen: -33 %

Erhéhung der Mieterzufriedenheit: 27 %

Fir das Jahr 2010 wird ein Neubauvolumen von Green Buildings in den USA in Hohe von US$ 60 Mrd. erwar-
tet, was ca. 10 % aller Neubauprojekte représentiert. Der Anteil von kommerziellen Green Buildings an Neubau-
vorhaben soll bis zum Jahr 2013 auf 20 % bis 25 % ansteigen.

Jeden Werktag werden durchschnittlich zusétzliche LEED-Projekte mit einem Investitionsvolumen von ca. US$
464 Mio. registriert. Innerhalb von zwei Jahren wird damit gerechnet, dass der Green Building-Sektor rund zwei
Millionen neue Arbeitsplétze schafft. Im Zeitraum 2000 bis 2010 haben sich die Investitionen in neue Green
Buildings um das ca. 76-Fache erhoht.®

Entwicklung der Neubauvolumina fiir Green Buildings in den USA in Mrd. US$ *
60 -
50 1
40 4
30 1
20 1
10 1

0 [ —— . . . . .
2000 2001 2002 2003 2004 2010

" Quelle: U.S. Green Building Council, Green Building by the Numbers, April 2009, es handelt sich um durchschnittiiche Ergebnisse.
2 Ebenda.
3 Ebenda.
4 Ebenda.
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Fallbeispiel: Banner Bank Building, Boise/ldaho

Das Banner Bank Building befindet sich in Boise, der Hauptstadt des Bundesstaates |daho. Es handelt sich um
eine ab dem Jahr 2006 neu errichtete Biiroimmobilie mit einer Nutzfléche von ca. 19.500 m?.

Die Immobilie verfugt Uber elf Stockwerke und befindet sich in zentraler Innenstadtlage. Ankermieter der Immo-
bilieist die vor 120 Jahren gegriindete Banner Bank.

Der Projektentwickler und Eigentiimer des Banner Bank Building, die Christensen Corporation, entschied sich,
die Immobilie nach den Anforderungen des LEED-Zertifikates mit der hdchsten Giiteklasse (Platinum) auszu-
statten. Die Investitionen fir die hierfir anfallenden Sonderausstattungen beliefen sich auf US$ 25 Mio.

Durch die teilweise Nutzung von Regenwasser und anderer technischer Vorrichtungen liegt der Wasser-
verbrauch der Immobilie ca. 60 bis 80 % unterhalb der Ublichen Verbrauchsmengen vergleichbarer Immobilien.

Fur die Energieversorgung wird zum Teil auf Geothermie zuriickgegriffen. Die Lichtversorgung erfolgt vollau-
tomatisch und berticksichtigt dabei auch die effektive Raumnutzung, d.h., fir nicht aktiv genutzte Rdume wird
automatisch die Lichtversorgung heruntergefahren. In Verbindung mit diversen weiteren technischen Installatio-
nen wurde der Energiebedarf fir die Lichtversorgung um rd. 65 % reduziert.

Der gesamte Energieverbrauch liegt ca. 50 % unterhalb des Energieverbrauches vergleichbarer Biroimmobilien.
Dabel ist anzumerken, dass die Raumluft stiindlich mehrfach gewechselt wird und eine Monitoriberwachung fir
das anteilige Kohlenmonoxid installiert wurde. Es wurde also nicht etwa an der energieintensiven Luftklimatisie-

rung gespart.

Die Mitarbeiter des Hauptmieters wurden umfassend Uber die technischen Innovationen und Nutzungsméglich-
keiten der Buroimmobilie unterrichtet. Die Mieterzufriedenheit ist ausgesprochen hoch.

Aufgrund der enormen Kosteneinsparungen ist die Immobilie hinsichtlich der benétigten Mieteinnahmen, um
wirtschaftlich auskémmlich bewirtschaftet zu werden, mit den gangigen Marktmieten fir zwanzig bis dreif3ig
Jahre alte Wettbewerbsimmobilien konkurrenzfahig.

Das Green Building erwirtschaftet nach Angaben des Eigentiimers einen weit iberdurchschnittlichen Return on
Investment in Hohe von 32,4 % p.a.

' Quelle fiir das gesamte Kapitel: U.S. Green Building Council, Banner Bank Building, Green is the Colour of Money, 2006.

Alle Rechte vorbehalten. Nachdruck - auch auszugsweise - nur mit Genehmigung des Verfassers.
Die Nutzung durch die HESSE NEWMAN CAPITAL AG, auch auszugsweise, ist ausdriicklich genehmigt.
FMG FondsMedia GmbH - Wichmannstr. 4 Haus 1 West - 22607 Hamburg - www.fondsmedia.com © 2010

Seite 10 von 12




FondsMed@

Green Building: Immobilien6konomie der Zukunft
oder kurzlebiger Okotrend?

Fazit

Bel Green Buildings handelt es sich um eine zukunftsweisende Immobiliendkonomie. Da es unterschiedlich
weitreichende Zertifizierungen gibt, erscheinen Verallgemeinerungen gleichwohl unangebracht. In der Fachlite-
ratur wird u.a. kontrovers diskutiert, ob nicht schon ein Maximum an Energieeffizienz ein Green Building kenn-
zeichnet. Im Rahmen der LEED-Zertifizierung werden hingegen auch Design, Komfort sowie soziokulturelle
Themen bewertet, also ,weiche" Faktoren einer Immobilie. Diese zum Teil eher optischen Parameter verbinden
sich weniger zwingend mit einer dauerhaften Ertragssteigerung als ein drastisch reduzierter Energieverbrauch.

Die wenn auch zum Teil stark divergierenden Marktdaten bestdtigen gleichwohl eindeutig, dass ein Green Buil-
ding keine 6kologische Liebhaberei darstellt. Im Kern weisen echte Green Buildings deutlich niedrigere Be-
triebskosten auf, die im Regelfall durch den Mieter zu tragen sind. Mieter eines Green Buildings erzielen damit
kontinuierliche Kostenvorteile. Diese Kostenvorteile erlauben es dem Vermieter, die Objektmiete im Vergleich
zu Standardimmobilien zu erhdhen. Hierauf durften die tber Jahre hinweg hdheren Mieterl 6se von Biiroi mmobi-
lien mit Green Building-Qualitét zurtickzufthren sein. Die hohe Mieterzufriedenheit bei Green Buildings kdnnte
der ausschlaggebende Grund fiir die ebenfalls Uberdurchschnittlich hohen Ausmietungsguoten darstellen. Hohere
Mieterlose und Mietstandsquoten miissen in der Folge zu Uberdurchschnittlichen Verkaufserldsen von Green
Buildings flihren. Diese These wird anhand empirischer Untersuchungen zweifelsfrei bestétigt.

Neben den betriebswirtschaftlichen Vorteilen liegt ein weiterer positiver Effekt in den drastischen Einsparungen
von CO,-Emissionen. Dass Immobilien eine der Hauptverursacher von CO,-Emissionen darstellen, dirfte weit-
hin eher unbekannt sein. Nahezu 40 % des Endenergieverbrauchs entfallen in Europa sowie in den USA allein
auf Gebaude. Aufgrund dieser Tatsache haben die Regierungen in Nordamerika und Europa vollkommen zu
Recht das Thema Green Building gesetzlich vorgeschrieben.

Insbesondere in reifen Immobilienmérkten stellt sich fir Immobilieninvestoren weniger die Frage, ob ein Green
Building die richtige Wahl ist. Aus heutiger Sicht ist es absehbar, dass veraltete Standardimmobilien langfristig
im Mieterwettbewerb gegenliber Green Buildings unterlegen sein missen. Zudem dirfte der Gesetzgeber suk-
zessive auch bei veralteten Immobilien die Vorschriften verschérfen und eine Modernisierung in Richtung Green
Building weiter forcieren.

Da sich die Zusatzinvestitionen fir ein Green Building selbst bei maximal anspruchsvoller Zertifizierung im Re-
gelfal schon nach einigen wenigen Jahren amortisieren, handelt es sich bei Green Building um den Immobilien-
standard der Zukunft. Dabei wirkt sich auch eine unternehmensstrategische Komponente aus: Moderne, verant-
wortungsvolle Unternehmen betrachten Energie heute nicht allein unter dem Aspekt der Kosten, sondern tber-
nehmen auch dkologische Verantwortung. Das schlief3t insbesondere die selbst genutzte Immobilie ein. Im Mie-
terwettbewerb innerhalb der umweltorientierten Mieterzielgruppe sind Green Buildings klar im Vortell.

Im Endergebnis fasziniert Green Building mit der erfreulichen Erkenntnis, dass ale direkt Beteiligten, die
Volkswirtschaft, die Gesellschaft und die Weltbevilkerung an den positiven Effekten dieser ,, Umweltimmobi-
lien" partizipieren.
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